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PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN 
DI DESA PULISEN BOYOLALI – JAWA TENGAH   
(Perencanaan investasi atas permintaan rumah dengan analisis ekonomi) 
Abstrak 
Lokasi hunian yang berada di Boyolali kota, sedang menjadi idaman para masyarakat 
daerah maupun para pelaku bisnis, mengingat tempat tinggal merupakan salah satu 
kebutuhan dasar. Dengan kondisi tersebut, maka penelitian ini diperlukan survey terhadap 
konsumen dengan subjek permintaan rumah tinggal. Metode ini menggunakan kuesioner 
sebagai metode penelitian terhadap subjek perumahan yang dibagi menjadi beberapa tipe. 
Penelitian ini dibagi dalam beberapa tahap. Tahap pertama penentuan lokasi perumahan 
dan pembuatan kuesioner. Tahap kedua pengumpulan data dari kuesioner. Tahap ketiga 
pengolahan data. Tahap keempat penentuan rencana investasi dan analisa kelayakan secara 
ekonomi. Tahap kelima meliputi pembahasan, kesimpulan dan saran. Dari hasil kuesioner, 
responden lebih dominan memilih rumah tipe 75/108 sebagai pilihan investasinya. Hasil 
dari analisa kelayakan investasi pada perencanaan perumahan dengan suku bunga 10% 
pengambilan profit beragam. mempunyai nilai NPV = Rp 1.316.590.321,81, IRR = 
24,59%, BCR = 1,098, BEP = 79,08% (17 unit rumah), IP = 1,098, PP = 21 bulan 22 hari, 
15 bulan 18 hari, ROI = 4,604% per bulan dan 4,114% per bulan. Dengan demikian dapat 
disimpulkan bahwa perencanaan perumahan di Desa Pulisen, Boyolali, Jawa Tengah, 
layak untuk dilaksanakan. 
Kata Kunci: perumahan, investasi, analisa ekonomi. 
Abstract 
Location the occupancy on Boyolali City, currently was ideal for the local communities 
and businessman, considering shelter is one of basic needs. To the condition, so this 
research is needed to consumer survey with the subject of houses demand. This method 
used a questionnaire as a method of research on the subject of housing divided into some 
types. This research divided into several stages. The first phase of the housing and making 
a questionnaire. The second phase data collection of the questionnaire. The third stage data 
processing. The fourth stage of investment plan and analysis of eligibility economically. 
The fifth covering discussion, conclusion and recommendations. The results of the 
questionnaire, respondents are more dominant choose the type 75 / 108 as options 
investment. Results from analysis appropriateness of investment in planning houses with 
interest rates 10 % and the profit diverse. Has value NPV = 1.316.590.321,81, IRR = 24,59 
%, BCR = 1,098, BEP = 79,08% (17 unit house), IP = 1,098, PP = 21 months 22 day, 15 
months 18 day, ROI = 4,604%  per months and 4,114% per months. It can be concluded 
that the plan housing in the Pulisen Village, Boyolali, Central Java. Deserves to be 
implemented. 
Keywords: housing, investment, economic analysis.
1. PENDAHULUAN  
Pembangunan perumahan beserta sarana dan prasarananya perlu mendapatkan prioritas mengingat 
tempat tinggal merupakan salah satu kebutuhan dasar (basic needs). Adanya keterbatasan lahan dan 
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kebutuhan lahan yang semakin meningkat sejalan dengan pertumbuhan penduduk dan kegiatan sosial 
ekonomi yang menyertainya, berdampak pada semakin beragamnya fungsi di kawasan perkotaan. 
Persaingan terjadi untuk mendapatkan pemanfaatan lahan yang paling menguntungkan sehingga dapat 
mendorong kecenderungan terjadinya perubahan pemanfatan lahan perkotaan dan memicu persaingan 
investasi dibidang properti. Hal ini dapat membuka peluang pembangunan pada sektor bisnis properti 
yang akan dilakukan oleh pengembang. Disini peneliti hanya membahas sesuai batasan masalah yang 
diangkat dalam tugas akhir ini. Agar tidak terjadi perluasan masalah, maka diperlukan adanya batasan 
masalah sebagai berikut ini : 
A. Penelitian hanya membahas mengenai aspek-aspek kebutuhan akan rumah di Desa Pulisen, 
Kecamatan Boyolali, Kabupaten Boyolali – Jawa tengah ditinjau dari aspek manajemen ekonomi. 
B. Data masyarakat yang membutuhkan rumah serta tipe rumahnya, bersumber pada data primer 
yang diperoleh melalui penyebaran kuisioner dan data sekunder dari BPS atau data dari kantor 
kecamatan yang bersangkutan. 
C. Analisa manajemen ekonomi didasarkan pada kriteria penilaian kelayakan investasi yang 
meliputi: Payback Period (PP), Return On Invesment (ROI), Net Present Value (NPV), Internal 
Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Break Even Point (BEP), Indeks Profitabilitas 
(IP). 
D. Karena begitu banyaknya jumlah masyarakat di Kecamatan Boyolali Kota, maka sampel 
kuesioner disebarkan kepada instansi pemerintah (PNS) dan masyarakat sekitar Kecamatan 
Boyolali, Kabupaten Boyolali. 
E. Bunga yang dipakai adalah bunga korporasi dari Bank BCA, yaitu 10% per tahun 
2. METODE   
Tahapan penelitian ini diawali pengumpulan data dan informasi dengan jumlah responden 100 orang, 
terbagi dari berbagai instansi pemerintah (PNS), masyarakat dan pengusaha di Kabupaten Boyolali 
melalui kuesioner. Penelitian ini dilakukan pada tanggal 14 Maret 2016. Dengan lokasi perencanaan 
pembangunan perumahan di Desa Pulisen, Kecamatan Boyolali. Dalam penelitian ini ada beberapa 
tahapan, seperti terlihat dibagan dibawah ini 
A. Penyebaran kuesioner terhadap 100 responden 
B. Pengumpulan dan pengolahan data melalui program pengolahan data statistik (SPSS) 
C. Merencanakan dan menghitung rencana anggaran biaya pembangunan perumahan 
D. Menghitung investasi pembangunan perumahan 
E. Menganalisa tingkat kelayakan investasi pembangunan perumahan dari analisis ekonomi  

















































Data Primer (SNI) 
Data Sekunder: Data Kependudukan (BPS) & Perkembangan Wilayah (DPU) 
 
Mulai 
RAB Rumah : 
1.  TYPE 46 
2. TYPE 54 
3. TYPE 69 
4. TYPE 75 
RAB Fasilitas : 
1.  Pos Satpam 
2. Taman 
3. Pagar Keliling 
4. Drainase 
  OH (Over Head) 
1. Ijin Pasang Listrik 
2. Ijin Pasang PDAM 
3. Biaya IMB 
4. dll. 
Total Investasi 
Kajian Ekonomi : 
1. Payback Period (PP) 
2. Internal Rate of Return (IRR) 
3. Return On Investment (ROI) 
4. Net Present Value (NPV) 
5. Indeks Profitabilitas (IP) 
6. Benefit Cost Ratio (BCR) 








3. HASIL DAN PEMBAHASAN  
3.1 Hasil Pengolahan Data SPSS 
3.1.1 Uji Kecukupan Data 
Berdasarkan hasil dari rekap data responden yang dihasilkan dari sebaran kuesioner, peneliti 
melakukan uji kecupukan data dengan tujuan untuk mengetahui apakah 100 data yang diambil sudah 
memenuhi syarat pemenuhan sampel atau tidak. Berikut adalah hasil dari uji kecukupan data: 
 N’ = [
𝑘
𝑠




 , N≥N’   (1) 
Keterangan : 
N’ = Jumlah Pengamatan yang diperlukan 
k = Tingkat kepercayaan (k=2, 1-α=95%) 
s = Tingkat ketelitian (5%) 
N = Jumlah data yang didapat 
Xi = Data Pengamatan 
Data dikatakan cukup jika N ≥ N’ 
Berdasarkan hasil uji kecukupan data, didapatkan hasil N’ sebesar 97.704. Hal tersebut menunjukkan 
bahwa data yang diperolah dari sebaran kuesioner dikatakan cukup karena N ≥ N’. 
3.1.2 Uji Validitas dan Realibilitas 
Uji validitas digunakan dengan tujuan untuk menunjukan apakah dari 6 item yang diuji dalam 
kuesioner valid atau tidak. Dengan Α = 0.05; N=100 ; rtabel = 0.195. Data dapat dikatakan valid jika 
nilai r kalkulasi ≥ r table. Berikut adalah hasil dari pengolahan data menggunakan software SPSS: 





Lama Menetap 0.634 Valid 
Jumlah Penghuni 0.617 Valid 
Pekerjaan 0.486 Valid 
Gaji 0.442 Valid 
Angsuran 0.368 Valid 
Tipe Rumah 0.708 Valid 
Hasil dari uji validitas menunjukkan bahwa dari kedelapan item yang ada dapat dinyatakan valid 
dikarenakan nilai rkalkulasi > 0.195 .Kemudian pada 6 item yang dinyatakan valid akan melalu uji 
realibilitas alpha cronbach’s. 
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Setelah hasil yang didapatkan bahwa variabel yang digunakan telah dinyatakan valid, maka langkah 
selanjutnya yang harus diambil adalah melakukan uji realibilitas dengan Α = 0.05; N=100 ; rtabel = 
0.195. Nilai ralpha dapat dilihat dari kolom cronbach’s aplha.  
Tabel 2. Hasil Uji Reliabilitas 
Reliability Statistics 
Cronbach's Alpha N of Items 
0.551 6 
3.1.3 Uji Korelasi 
Berdasarkan 5 variabel yang didapatkan, peneliti melakukan uji korelasi guna mengetahui 
pengaruh tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah dengan Α = 0.05; N=100 ; rtabel = 0.195.  
Hipotesis : 
 H0 : Terdapat hubungan tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah (2) 
 H1 : Tidak terdapat hubungan tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah (3) 
Tingkat signifikansi : 
 A= 0.05, N= 100; rtabel = 0.195 (4) 
Area Kritis : 
 H0 Diterima, jika r kalkulasi ≥ r table (5) 
 H0 Ditolak, jika r kalkulasi < r table (6) 
Atau 
 H0 Diterima, jika nilai signifikansi < 0.05 (7) 
 H0 Ditolak, jika r kalkulasi > 0.05 (8) 
Tabel 3. Hasil Uji Korelasi 
Correlations 
  TipeRumah  Tipe Rumah 
Lama 
Menetap 
Pearson Correlation 0.274 Gaji Pearson Correlation 0.288 
Sig. (2-tailed) 0.006 Sig. (2-tailed) 0.004 
N 100 N 100 
Jumlah 
Penghuni 
Pearson Correlation 0.255 Angsuran Pearson Correlation 0.227 
Sig. (2-tailed) 0.011 Sig. (2-tailed) 0.023 
N 100 N 100 
Pekerjaan Pearson Correlation 0.229    
Sig. (2-tailed) 0.022   




Berdasarkan hipotesis  dan hasil di atas dapat disimpulkan bahwa variabel-variabel terkait memeliki 
pengaruh (hubungan) yang signifikan terhadap pemilihan tipe rumah. Hal tersebut ditunjukan dengan 
nilai Pearson correlation ≥ r tabel sebesar 0.195 dan nilai signifikansi < 0.05. 
3.5 Perencanaan Jumlah Rumah 
Menurut hasil penyebaran kuesioner maka didapatkan hasil sebagai berikut: 










3.5 Menghitung rencana anggaran biaya (RAB)  
Tabel 5. hasil rencana anggaran biaya 
Tipe Rumah Biaya Konstruksi Tipe Rumah Biaya Konstruksi 
46 Rp 159.203.000,00 69 Rp 214.573.000,00 
54 Rp 173.211.000,00 75 Rp 285.621.000,00 
3.6 Rekapitulasi Total Biaya Proyek 
Tabel 6. Rekapitulsasi total biaya proyek 
No Uraian Volume  Satuan  Harga Satuan   Sub Jumlah  
1 2 3 4 5 6 = 3 x 5 
A  BIAYA PERSIAPAN          
1  Pembelian Lahan  3737 m2  Rp      1.400.000  Rp   5.231.800.000  
2  Biaya Notaris & Pajak  1 Ls  Rp    30.000.000   Rp        30.000.000  
3  Biaya Pecah Kapling/Sertifikat  22 Unit  Rp      3.653.000   Rp          3.653.000  
5  Biaya Perencanaan  3737 Ls  Rp      15.000,00   Rp        56.055.000  
7  Biaya Advertensi (Reklame)  1 Ls  Rp    15.000.000   Rp        15.000.000  
8  AMDAL  1 Ls  Rp    20.000.000   Rp        20.000.000  
9  Cut & Fill  934 m2  Rp           50.000  Rp        46.712.500  
TOTAL A  Rp   5.403.220.500  
B  BIAYA FASILITAS          
1  Pekerjaan Persiapan  - - -  Rp         18.339.000  
2  Pekerjaan Gorong - gorong  - - -  Rp       113.213.000  
3  Pekerjaan Pos Satpam, pagar  - - -  Rp       297.005.000  
4  Pekerjaan Taman  - - -  Rp         58.903.000  
5  Pekerjaan Jalan  - - -  Rp       198.593.000  
No TIPE RUMAH JUMLAH No TIPE RUMAH JUMLAH 
1  Tipe 46/70  4 6  Tipe 54/114  1 
2  Tipe 46/75  1 7  Tipe 54/123  1 
3  Tipe 46/128  1 8  Tipe 69/111  1 
4  Tipe 54/80  1 9  Tipe 69/124  1 
5  Tipe 54/87  1 10  Tipe 75/108  10 
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6  Jaringan Listrik  22 Unit Rp        1.244.000  Rp        27.368.000  
7  Jaringan PDAM  22 Unit Rp           950.000  Rp        20.900.000  
TOTAL B  Rp      734.321.000  
C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH          
1  TIPE 46  6 Unit 
Rp     159.203.000   Rp       955.218.000  
2  TIPE 54  4 Unit 
Rp     173.211.000   Rp       692.844.000  
3  TIPE 69  2 Unit 
Rp     214.573.000   Rp       429.146.000  
4  TIPE 75  10 Unit 
Rp     285.621.000  Rp     2.856.210.000  
TOTAL C  Rp   4.933.418.000  
D  BIAYA OPERASIONAL          
1  Gaji Karyawan Kantor  15 Orang/bln  Rp       1.403.500  Rp      505.260.000  
2  Oprasional Bulanan  24 Bulan  Rp          600.000   Rp        14.400.000  
3  Biaya Promosi  1 Ls  Rp     15.000.000   Rp        15.000.000  
4  Biaya Marketing 1 Total  Rp     99.728.000   Rp        99.728.000  
TOTAL D  Rp      634.388.000  
TOTAL BIAYA (A+B+C+D)  Rp 11.705.347.500  
Data yang diperoleh dari hasil perhitungan: 
a. Lama investasi = 2 Tahun e. Bunga pinjaman = 10% per tahun 
b. Investasi awal = Rp 11.705.347.500 f. Masa pelunasan = 2 tahun 
c. Modal sendiri (80%) = Rp 9.364.278.000  g. Luas tanah  = 3.737 m2 
d. Pinjaman Bank (20%) = Rp 2.341.069.500  f. Luas bangunan = 2.204,73 m2   
(59% /luas tanah) 
i. Jumlah bangunan :  
1. Tipe 45 =  2. Tipe 54 = 4 3. Tipe 69 = 2 4. Tipe 75 = 10 
j. Harga jual :  
1. Tipe 46/70 = Rp 418.676.000 6. Tipe 54/114 = Rp 578.408.000 
2. Tipe 46/75 = Rp 435.537.000 7. Tipe 54/123 = Rp 605.481.000 
3. Tipe 46/128 = Rp 593.870.000 8. Tipe 69/111 = Rp 622.243.000 
4. Tipe 54/80 = Rp 474.793.000 9. Tipe 69/124 = Rp 660.451.000 
5. Tipe 54/87 = Rp 495.989.000 10. Tipe 75/108 = Rp 731.608.000 
 
Tabel 7. Rencana Aliran Keuangan bulan ke 4 dan ke 8 
No Uraian Bulan ke-4 Bulan Ke-8 
I PENGELUARAN (CASH OUT)   
1 Pembelian Tanah  Rp     5.231.800.000,00  - 
2 Biaya persiapan/Perijinan  Rp        104.708.000,00  - 
3 Biaya pelaksanaan  Rp          66.712.500,00  - 




Biaya konstruksi  Rp     2.466.709.000,00   Rp                  1.507.683.000,00  
Pembangunan rumah  - - 
6 Biaya operasional  Rp        105.731.333,33   Rp                     105.731.333,33  
7 Bunga pinjaman  -   Rp                     135.068.881,71  
8 Angsuran pinjaman  -   Rp                     729.158.955,32  
  TOTAL  Rp 8.620.672.666,67   Rp               2.495.504.003,69  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjam bank  Rp     2.341.069.500,00   - 
2 Penjualan  Rp     5.279.496.000,00   Rp                  3.545.026.000,00  
  TOTAL  Rp     7.620.565.500,00   Rp                 3.545.026.000,00  
 
Tabel 8. Rencana Aliran Keuangan bulan ke 12 dan ke 16 
No Uraian Bulan ke-12 Bulan Ke-16 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah - - 
2 Biaya persiapan/Perijinan - - 
3 Biaya pelaksanaan - - 
4 Biaya fasilitas umum - - 
5 
Biaya konstruksi  Rp          17.861.833,33   Rp          17.861.833,33  
Pembangunan rumah  Rp        959.026.000,00  - 
6 Biaya operasional - - 
7 Bunga pinjaman  Rp        105.731.333,33   Rp        105.731.333,33  
8 Angsuran pinjaman  Rp          48.974.225,52   Rp          36.042.372,14  
  TOTAL  Rp        383.139.692,99   Rp        396.071.546,38  
II PENDAPATAN (CASH IN)       Rp    1.514.733.085,18     Rp        555.707.085,18  
1 Pinjaman bank     
2 Penjualan  Rp      2.702.075.000,00  Rp        731.608.000,00 
  TOTAL  Rp     2. 702.075.000,00  Rp        731.608.000,00 
 
Tabel 9. Rencana Aliran Keuangan bulan ke 20 dan 24 
No Uraian Bulan ke-20 Bulan Ke-24 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah - - 
2 Biaya persiapan/Perijinan - - 
3 Biaya pelaksanaan - - 
4 Biaya fasilitas umum - - 
5 
Biaya konstruksi  Rp          17.861.833,33   Rp                       17.861.833,33  
Pembangunan rumah   - - 
6 Biaya operasional  - - 
7 Bunga pinjaman  Rp        105.731.333,33   Rp                     105.731.333,33  
8 Angsuran pinjaman  Rp          22.674.038,71   Rp                         8.854.493,01  
  TOTAL  Rp        409.439.879,81   Rp                     423.259.425,50  
II PENDAPATAN (CASH IN)  Rp        555.707.085,18   Rp                     555.707.085,18  
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1 Pinjam bank - - 
2 Penjualan  Rp        593.870.000,00 Rp                   605.481.000,00  
  TOTAL  Rp        593.870.000,00  Rp                   605.481.000,00 
 
3.7 Nilai Waktu dari Uang 
a)  Nilai yang akan datang (lumpsum) 
F = PV ( 1 + i )
n 
 
F24 = Rp. 11.705.347.500 x ( 1 + 0,10 )
2 =   Rp 14.163.470.475,00 Simbol = (F/PV, ί,n ) 
b)  Nilai yang akan datang dari anuitas. 
F24 = Rp 560.731.500 x  
(1+ (0,10)2 – 1)
0.10
  = Rp 1.177.536.150 Simbol = (F/A, ί, n ) 
c) Nilai sekarang 
Tabel 5.24. Nilai sekarang (lumpsum) arus kas masuk 
No Bulan Arus Kas  1/(1+i)n  PV 
1 4  Rp     7.620.565.500,00  0,9673  Rp         7.371.751.777,7115  
2 8  Rp     3.545.026.000,00  0,9358  Rp         3.317.312.846,8216  
3 12  Rp     2.702.075.000,00  0,9052  Rp         2.445.951.876,2265  
4 16  Rp        731.608.000,00  0,8757  Rp            640.637.648,6455  
5 20  Rp        593.870.000,00  0,8471  Rp            503.047.391,7728  
6 24  Rp        605.481.000,00  0,8194  Rp            496.136.909,5339  
TOTAL  Rp   15.798.625.500,00     Rp       14.774.838.450,7118  
Jadi nilai sekarang dari pendapatan ( PV/F, ί, n ) adalah Rp 14.774.838.450,7118 
 d) Nilai sekarang dari Anuitas 





2   =  Rp 973.170.371,90 Simbol = (PV/A, ί, n ) 
Jadi total nilai sekarang dari anuitas adalah Rp. 973.170.371,90 
e) Capital recovery 






  = Rp. 2.341.069.500,00 x 0,046144926 
        = Rp. 108.028.479,63 Simbol = (A/PV, ί, n) 
2. Penilaian Kelayakan Investasi 
A. Periode pengembalian (Payback Period) 
1) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Periode pengembalian = Rp 14.298.031.011,08 / Rp. 658.276.062,50 
          = 21,72 bulan (21 bulan 22 hari) 
2) Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
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Bila aliran kas tiap tahun berubah-ubah maka garis kumulatif aliran kas tidak lurus, yaitu 
sebagai berikut : 
Tabel 5.25. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
Akhir 
Netto Aliran kass netto komulatif 
Bulan Ke- 
0  Rp         (14.298.031.011,08)  Rp                        (14.298.031.011,08) 
4  Rp            7.620.565.500,00   Rp                          (6.677.465.511,08) 
8  Rp            3.545.026.000,00   Rp                          (3.132.439.511,08) 
12  Rp            2.702.075.000,00   Rp                            (430.364.511,08) 
16  Rp               731.608.000,00   Rp                              301.243.488,92  
20  Rp               593.870.000,00   Rp                              895.113.488,92  
24  Rp               605.481.000,00   Rp                           1.500.594.488,92  
Dari tabel diatas periode pengembalian arus kas netto terjadi pada bulan ke-16. Jadi, n = 16 ; An = 
Rp. 731.608.000,00, dengan menggunakan rumus aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap, maka 
periode pengembaliannya : 
 ∑ 𝐴𝑛𝑛−11  =  7.620.565.500,00 + 3.545.026.000,00 + 2.702.075.000,00 = Rp 13.867.666.500,00 




             = 15 + ( 0,5882 ) = 15,58 bulan ( 15 bulan 18 hari ) 
B. Pengembalian atas investasi (Return on Investment) 
Tabel 5.26. Pengembalian atas investasi (Return on Investment) 
Bulan Arus Kas 
4 Rp            7.620.565.500,00 
8 Rp            3.545.026.000,00 
12 Rp            2.702.075.000,00 
16 Rp               731.608.000,00 
20 Rp               593.870.000,00 
24 Rp               605.481.000,00 
  Rp           15.798.625.500,00 
 
Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak, yaitu: 
= ( 1/ 24 ) x (Rp 15.798.625.500,00) = Rp 658.276.062,50  
Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak, yaitu : 
= Rp 658.276.062,50 – (1-0,10) = Rp 592.448.456,25 
Jadi nilai ROI, 
1) ROI =  
658.276.062,50 
14.298.031.011,08
x 100% = 4,604% per bulan ≈ 55,25 % per tahun 




592.448.456,25    
 14.298.031.011,08  
x 100% = 4,144% per bulan ≈ 49,72 % per tahun. 
Jadi semakin tinggi nilai ROI, semakin disukai oleh investor. 
C. Net Present Value ( NPV ) 
Tabel 5.27. Cash out 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp            8.620.672.666,67  0,9673  Rp                8.339.205.148,96  
8  Rp            2.495.504.003,69  0,9358  Rp                2.335.206.424,65  
12  Rp            1.514.733.085,18  0,9052  Rp                1.371.155.216,52  
16  Rp               555.707.085,18  0,8757  Rp                   486.608.785,56  
20  Rp               555.707.085,18  0,8471  Rp                   470.720.864,48  
24  Rp               555.707.085,18  0,8194  Rp                   455.351.688,74  
   Rp       14.298.031.011,08     Rp           13.458.248.128,91  
 
Tabel 5.28. Cash in 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp            7.620.565.500,00  0,96735  Rp                7.371.751.777,71  
8  Rp            3.545.026.000,00  0,93577  Rp                3.317.312.846,82  
12  Rp            2.702.075.000,00  0,90521  Rp                2.445.951.876,23  
16  Rp               731.608.000,00  0,87566  Rp                   640.637.648,65  
20  Rp               593.870.000,00  0,84707  Rp                   503.047.391,77  
24  Rp               605.481.000,00  0,81941  Rp                   496.136.909,53  
   Rp       15.798.625.500,00     Rp           14.774.838.450,71  
Maka NPV = Rp 14.774.838.450,71 –  Rp 13.458.248.128,91 = Rp 1.316.590.321,81 
Berarti NPV = ( + ), jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima. 
D. Arus pengembalian internal ( Internal rate of return ) 
NPV = Rp 14.774.838.450,71 –  Rp 13.458.248.128,91  
            = Rp 1.316.590.321,81sehingga nilai NPV > 0 
Di coba i = 25% per tahun, terlihat pada tabel di bawah ini : 
Tabel 5.29. diskonto, i = 25 % ter tahun (0,02083333 per bulan). 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp            7.620.565.500,00  0,9208  Rp                7.017.264.226,34  
8  Rp            3.545.026.000,00  0,8479  Rp                3.005.942.601,81  
12  Rp            2.702.075.000,00  0,7808  Rp                2.109.790.281,59  
16  Rp               731.608.000,00  0,7190  Rp                   526.018.433,16  
20  Rp               593.870.000,00  0,6621  Rp                   393.182.820,63  
24  Rp               605.481.000,00  0,6097  Rp                   369.134.209,98  
   Rp           15.798.625.500,00     Rp               13.421.332.573,51  
diperoleh NPV = Rp 13.421.332.573,51 – Rp 13.458.248.128,91 =  Rp -36.915.555,40 
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sehingga nilai NPV < 0 , yang berarti ί terletak di antara 10% dan 25% sehingga perlu diinterpolasi. 
Selisih nilai ί : (ί)10% – (ί)25% = 15 % 
Diperoleh (PV)a = Rp 14.774.838.450,71 
Diperoleh (PV)b = Rp 13.421.332.573,51 
Selisih          = Rp 1.353.505.877,20 
Dicari (ί)c yang mempunyai (PV)c =  Rp 13.458.248.128,91 dan (PV)a–(PV)c  =   
Rp 1.316.590.321,81 hal ini dapat digambarkan sebagai berikut : 
(ί)a = 10%                                         (ί)c = ?                                (ί)b = 25% 
Rp 14.774.838.450,71          Rp 13.458.248.128,91           Rp 13.421.332.573,51 
Sehingga (ί) diperoleh : 
(ί)c = 10 % + [
 1.316.590.321,81 
 1.353.505.877,20 
× 15]= 10 + (14,5908896) = 24,5908896 % per tahun. 
jadi IRR = 24,59 % > 10% ( investasi dapat diterima ) 
E. Benefit Cost Ratio ( BCR ) 
BCR = 
  Rp14.774.838.450,71  
  Rp13.458.248.128,91  
 = 1,098 
1,098 > 1, jadi investasi tersebut diterima. 
F. Titik Impas ( Break Even Point ) 
Pendapatan       = Biaya Produksi 
Biaya Produksi = Fix Cost (FC) + Variabel Cost (VC) 
                          = Fix Cost (FC) + Qi (Jumlah unit (Volume) yg terjual pada titik impas)+ Variable 
Cost (VC) 
Qi x P = FC + Qi x VC 




 Rp 6.623.933.500 
Rp 13.457.556.000 - Rp 5.081.414.000
 = 79,0809599% 
Jadi Break even point investasi bangunan perumahan akan tercapai pada saat produksi terjual 
sebesar 79,08%, x 22 = 17 unit rumah, yang terdiri dari: 
G. Indeks Profitabilitas (IP) 
IP =  
Rp 14.774.838.450,71
Rp 13.458.248.128,91
 = 1,098                                                                                                         
1,098 >1, jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima. 
Investasi After tax dan Before tax 
1. Laba sebelum pajak  = total pendapatan – total pengeluaran 
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                                              = Rp 15.798.625.500,00 - Rp 14.298.031.011,08 
                                              = Rp 1.500.594.488,92 
2. Laba setelah pajak    =  total pendapatan – total pengeluaran – biaya pajak 
                                =  Rp 15.798.625.500,00 - Rp 14.298.031.011,08 – tax 10% 
                                   = Rp 1.500.594.488,92 – Rp 150.059.448,89 
                                   = Rp 1.350.535.040,02 
4. PENUTUP  
Kesimpulan  
Berdasarkan uraian yang telah disusun pada bab-bab sebelumnya dan sesuai dengan data-data yang 
diperoleh selama penelitian, maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut: 
1. Dari hasil pengolahan data kuesioner yang telah di sebar di Desa Pulisen, Kecamatan Boyolali, 
Kabupaten Boyolali didapatkan 22 unit kebutuhan rumah dengan 4 tipe rumah yang berbeda. 
2. Total investasi yang didapatkan pada perencanaan investasi pembangunan perumahan di Desa 
Pulisen, Kecamatan Boyolali, Kabupaten Boyolali sebesar Rp. 11.705.347.500 
3. Investasi yang dilaksanakan di Desa Pulisen, Kecamatan Boyolali, Kabupaten Boyolali dinyatakan 
layak dari analisa keyakan ekonomi. Hal ini dapat dilihat dari hasil : 
a). Net Present Value (NPV) bernilai positif sebesar Rp. 1.316.590.321,81. Jadi investasi tersebut 
dapat diterima. 
b). Internal Rate of Return (IRR) bernilai 24,59 % > 10 %. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
c). Benefit Cost Ratio (BCR) bernilai 1,098 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
d). Indeks Profitabilitas (IP) bernilai 1,098 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
e). Payback Periode (PP) lama pengembalian investasi dihitung dengan aliran kas tahunan dengan 
jumlah tetap didapatkan nilai 21 bulan 22 hari, sedangkan pengembalian investasi dihitung 
dengan aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap didapatkan nilai 15 bulan 18 hari. 
f). Return On Investment (ROI) bernilai 4,604% per bulan = 55,25% per tahun, nilai ROI sebelum 
pajak bernilai 4,144% per bulan = 49,72% per tahun. 
g). Break Even Point (BEP) akan tercapai pada saat terjual sebesar 79,08% (17 unit) penjualan unit 
rumah. 
Saran 
1. Untuk hasil yang lebih akurat maka penambahan jumlah responden sangat dianjurkan. 
2. Perincian pembuatan rencana anggaran biaya harap diteliti dengan baik, supaya dana lebih 
efisien dan tidak akan terbuang percuma 
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3. Jika merencanakan sebuah proyek investasi dengan modal yang besar, sebisa mungkin 
menghindari pinjaman dari bank. Dianjurkan menggunakan modal sendiri atau modal bersama 
orang lain. Jika terpaksa, maka jangan terlalu banyak untuk pinjaman maksimal 50% dari total 
proyek. Karena bunga bank akan mempengaruhi keuntungan pengembang. 
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